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Terenul de amplasament în suprafață de 299,00 mp, identificat cu numărul cadastral 41829, 

situat în extravilanul municipiului Tulcea, T 67, P 2035, aparține numiților Oprea Florin și Oprea 

Veronica, conform Contractului de vânzare autentificat cu nr. 354 din 27 februarie 2020. 

Amplasamentul are următoarele vecinătăți:  

- la sud – teren din domeniul public de interes local – număr cadastral 46096, strada Fagului; 

- la est – teren proprietate privată – teren necadastrat; 

 - la nord - teren proprietate privată – număr cadastral 41828; 

- la vest – teren proprietate privată – număr cadastral 39164.   

 

2. Descrierea lucrărilor 

Prezenta documentație de urbanism propune introducerea terenului în intravilan și construirea 

unei locuințe unifamiliale cu regim de înălțime P+1E 

Prezenţa documentație analizează condițiile pentru:  

- propunerea unei noi zone funcționale pe amplasament - Zona LM –locuire  

- propunerea reglementărilor urbanistice rezultate: stabilirea procentului de ocupare și 

coeficientului de utilizare al terenului; stabilirea regimului de aliniere și amplasarea în parcelă; 

asigurarea accesului auto și pietonal la nivel de parcelă din strada Fagului; 

- propunerea regimul de înălțime, a retragerilor față de limitele de proprietate precum și distanța 

față de construcțiile învecinate. 

Pe teritoriul studiat în documentație se disting următoarele zone și subzone funcționale propuse, 

respectiv: 

UTR 29 – VIILOR, Zona LM – zona locuire 

Funcțiunea dominantă a zonei este cea rezidentială, zona fiind compusă din locuințe cu 

caracter urban, cu un regim de înălțime de la "P" la "D+P+1+2".  

Funcțiuni complementare admise ale zonei sunt:  

- servicii;  

- spații verzi amenajate;  

- accese carosabile, pietonale, parcaje, garaje;  

- rețele tehnico - edilitare și construcții aferente.  

Funcțiuni interzise:  

 - Activități industriale poluante sau cu risc;  

 - Depozitare en-gros și centre logistice;  

 - Service-uri auto mari și spălătorii industriale;  

 - Stații de carburant;  

 - Baruri, cluburi de noapte, cazinouri;  
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 - Activități comerciale en-gros sau care generează trafic mare și zgomot;  

 - Activități agricole sau zootehnice intensive;  

 - Unități de colectare și tratare deșeuri;  

 - Crematorii sau incineratoare.  

Utilizări permise:  

- construirea de locuințe individuale sau cuplate cu caracter urban cu garajele aferente; 

- construirea de locuințe pentru maxim 2 familii.; 

- este permisă utilizarea unor spații de la parterul unor clădiri de locuit pentru comerț, servicii, 

sau alte activități ce nu contribuie la poluarea fonică sau de altă natură a zonei înconjurătoare (de ex. 

cabinet medical, farmacie, birouri, prestări servicii, etc.); 

- spații verzi amenajate; 

- accese pietonale, carosabile, spații staționare auto, parcări; 

- construcții și instalații tehnico edilitare necesare zonei; 

Utilizări admise cu condiții: construcțiile pentru echipare cu instalații se pot amplasa cu 

condiția să corespundă necesităților și confortului populației, să nu dăuneze relațiilor cu vecinătățile 

și să fie puse în practică toate măsurile pentru integrarea în mediul înconjurător. 

Utilizări interzise:  

Sunt interzise următoarele activități: 

- activități industriale sau alte tipuri de activități care generenză noxe, vibrații, zgomot, fum, 

miros și care sunt incomode prin trafical generat; 

- activități de depozitare comerț en-gros, antrepozite; 

- stații de întreținere auto; 

- ferme agro - zootehnice, abatoare; 

- anexe gospodărești pentru creșterea suinelor, bovinelor, cabalincior; 

- panouri mari publicitare în spațiile verzi; 

- depozite de deșeuri. 

 

3. Condiții de amplasare, echipare și configurare a construcțiilor: 

3.1. Amplasarea clădirilor față de aliniament: se va face respectând aliniamentul propus, 

respectiv minim 3.00m; 

3.2. Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelei: 

- clădirile pentru locuințe se vor amplasa la cel puțin 2,00 m față de limitele de nord și est 
și 1,00 m față limita de vest. 

- anexele gospodărești se pot amplasa pe limita cu condiția să nu depășească înălțimea de 
3 m - cu respectarea codului civil.  
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3.3. Amplasarea față de alte construcții învecinate: retragerile edificabilului vor respecta art. 31 

din Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism. 

 

Amplasamentul analizat de prezenta documentație de urbanism se află la o distanță de 768 

m față șoseaua de centură a Municipiului Tulcea propusă. 

 

4. Circulaţii şi accese: autorizarea executării construcțiilor va fi permisă numai în cazul 

asigurării posibilităților de acces la drumurile publice. Accesul carosabil și pietonal pe incinta NC 

41829 se va realiza din strada Fagului. 

 

5. Staţionarea autovehiculelor: Conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tucea 
nr. 201/28.09.2017, pentru construcții de locuințe se va asigura minim un loc de parcare în interiorul 
incintei. 

 

6. Aspectul exterior:  
Autorizarea executării construcților este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine 

funcțiunii acestora și nu depreciază aspectul general al zonei. 

Construcțiile trebuie să se apropie prin volumetrie și proporții de tipul dominant al constructiilor 

din zonă. 

Fațadele laterale ori posterioare ale clădirilor trebuie tratate la acclași nivel calitativ cu cele 

principale și în armonie cu acestea. 

Este interzisă executarea de locuințe din materiale nedurabile. 

Culorile dominante pentru fațadele imobilelor vor fi culori armonizate în general 

Construcțiile vor avea învelitori tip șarpantă cu pante mai mici sau egale cu 45 grade- sau 

învelitori tip terasă. 

Iluminarea spațiilor de la nivelul mansardelor, se va putea face prin intermediul lucarnelor sau 

al ferestrelor tip 'Velux" 

Învelitorile extinderilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleași materiale ca și construcția 

principală, utilizând aceeași tipologie de acoperiș. 

 

7. Echipare tehnico – edilitare: 

- se va ține cont de reglementările impuse de administratorii de rețele; 
- în proiectare se vor prevede instalații și echipamente necesare asigurării utilităților necesare; 

- se vor respecta procedurile de avizare și autorizare conform legislației în vigoare; 

- acolo unde nu este posibilă asigurarea utilităților din sistemul centralizat, se vor asigura 

echipările edilitare în sistem local; 
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- echipările edilitare se vor dimensiona corespunzător consumurilor și capacităților prevăzute 

prin proiect amplasament; 

- este obligatorie evacuarea apelor uzate prin sisteme de epurare sau preepurare acolo unde este 

cazul, conform funcțiunii propuse; 

Funcțiunea propusă necesită obligatoriu asigurarea sursei de apă, canalizare, energie electrică 

și termică. Dotările și echipările edilitare trebuie să fie de calitate și dimensionate corespunzător. 

 

8. Spații libere și spații plantate: 

- se va asigura un procent de minim 30% de spații verzi amenajate; 

- se vor amenaja în interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile degradate 

acolo unde este cazul și se va consolida malul de pământ existent cu lucrări specifice sau prin 

integrarea acestuia în lucrările propuse; 

- la nivel de parcelă se vor organiza spații verzi, de asemeni acestea vor fi întreținute corespunzător. 

 

9. Împrejmuirea: 

- împrejmuirile de la aliniament vor avea înălțimea de maximum 1,80 m, cu sau fără soclu și 

partea superioară transparentă din grilaje metalice, lemn, cu stâlpi metalici sau plase de sârmă etc; 

- împrejmurile laterale și posterioare vor avea înălțimea de maxim 2,00 m, putând fi opace. 

 

10. Înaltimea constructiilor:  
- înălțimea maximă a construcțiilor (măsurată de la nivelul trotuarului sau terenului amenajat 

în fața clădirii) este 10,00 m până la cel mai înalt punct al acoperișului (coamă), indiferent de regimul 

de înălțime propus. 

- respectarea normativelor de asigurarea însoririi construcțiilor pentru a nu aduce prejudicii 

clădirilor sub aspectul însoririi acestora. 

- regimul de înălțime general impus construcțiilor este de P, D+P, P+M, D+P+M, P+1+E, 

D+P+1E, P+1E+M, D+P+1E+M, P+2E, D+P+2E. 

 
11. Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parcelă sunt 

următoarele: 

 
1. Procentul de ocupare al terenului:  

Procentul de ocupare al terenului în sensul prezentului regulament reprezintă raportul dintre 

proiecția la sol a construcției ridicată deasupra cotei terenului natural și suprafața parcelei.  

P.O.T. maxim =35 %, 

2. Coeficientul de utilizare al terenului: 
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Terenul de amplasament în suprafață de 299,00 mp, identificat cu numărul cadastral 41829, 

situat în extravilanul municipiului Tulcea, T 67, P 2035, aparține numiților Oprea Florin și Oprea 

Veronica, conform Contractului de vânzare autentificat cu nr. 354 din 27 februarie 2020. 
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- la sud – teren din domeniul public de interes local – număr cadastral 46096, strada Fagului; 

- la est – teren proprietate privată – teren necadastrat; 

 - la nord - teren proprietate privată – număr cadastral 41828; 

- la vest – teren proprietate privată – număr cadastral 39164.   
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unei locuințe unifamiliale cu regim de înălțime P+1E 
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asigurarea accesului auto și pietonal la nivel de parcelă din strada Fagului; 

- propunerea regimul de înălțime, a retragerilor față de limitele de proprietate precum și distanța 

față de construcțiile învecinate. 

Pe teritoriul studiat în documentație se disting următoarele zone și subzone funcționale propuse, 

respectiv: 

UTR 29 – VIILOR, Zona LM – zona locuire 

Funcțiunea dominantă a zonei este cea rezidentială, zona fiind compusă din locuințe cu 

caracter urban, cu un regim de înălțime de la "P" la "D+P+1+2".  

Funcțiuni complementare admise ale zonei sunt:  

- servicii;  

- spații verzi amenajate;  

- accese carosabile, pietonale, parcaje, garaje;  

- rețele tehnico - edilitare și construcții aferente.  

Funcțiuni interzise:  

 - Activități industriale poluante sau cu risc;  

 - Depozitare en-gros și centre logistice;  

 - Service-uri auto mari și spălătorii industriale;  

 - Stații de carburant;  

 - Baruri, cluburi de noapte, cazinouri;  
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 - Activități comerciale en-gros sau care generează trafic mare și zgomot;  

 - Activități agricole sau zootehnice intensive;  

 - Unități de colectare și tratare deșeuri;  

 - Crematorii sau incineratoare.  

Utilizări permise:  

- construirea de locuințe individuale sau cuplate cu caracter urban cu garajele aferente; 

- construirea de locuințe pentru maxim 2 familii.; 

- este permisă utilizarea unor spații de la parterul unor clădiri de locuit pentru comerț, servicii, 

sau alte activități ce nu contribuie la poluarea fonică sau de altă natură a zonei înconjurătoare (de ex. 

cabinet medical, farmacie, birouri, prestări servicii, etc.); 

- spații verzi amenajate; 

- accese pietonale, carosabile, spații staționare auto, parcări; 

- construcții și instalații tehnico edilitare necesare zonei; 

Utilizări admise cu condiții: construcțiile pentru echipare cu instalații se pot amplasa cu 

condiția să corespundă necesităților și confortului populației, să nu dăuneze relațiilor cu vecinătățile 

și să fie puse în practică toate măsurile pentru integrarea în mediul înconjurător. 

Utilizări interzise:  

Sunt interzise următoarele activități: 

- activități industriale sau alte tipuri de activități care generenză noxe, vibrații, zgomot, fum, 

miros și care sunt incomode prin trafical generat; 

- activități de depozitare comerț en-gros, antrepozite; 

- stații de întreținere auto; 

- ferme agro - zootehnice, abatoare; 

- anexe gospodărești pentru creșterea suinelor, bovinelor, cabalincior; 

- panouri mari publicitare în spațiile verzi; 

- depozite de deșeuri. 

 

3. Condiții de amplasare, echipare și configurare a construcțiilor: 

3.1. Amplasarea clădirilor față de aliniament: se va face respectând aliniamentul propus, 

respectiv minim 3.00m; 

3.2. Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelei: 

- clădirile pentru locuințe se vor amplasa la cel puțin 2,00 m față de limitele de nord și est 
și 1,00 m față limita de vest. 

- anexele gospodărești se pot amplasa pe limita cu condiția să nu depășească înălțimea de 
3 m - cu respectarea codului civil.  
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3.3. Amplasarea față de alte construcții învecinate: retragerile edificabilului vor respecta art. 31 

din Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism. 

 

Amplasamentul analizat de prezenta documentație de urbanism se află la o distanță de 768 

m față șoseaua de centură a Municipiului Tulcea propusă. 

 

4. Circulaţii şi accese: autorizarea executării construcțiilor va fi permisă numai în cazul 

asigurării posibilităților de acces la drumurile publice. Accesul carosabil și pietonal pe incinta NC 

41829 se va realiza din strada Fagului. 

 

5. Staţionarea autovehiculelor: Conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tucea 
nr. 201/28.09.2017, pentru construcții de locuințe se va asigura minim un loc de parcare în interiorul 
incintei. 

 

6. Aspectul exterior:  
Autorizarea executării construcților este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine 

funcțiunii acestora și nu depreciază aspectul general al zonei. 

Construcțiile trebuie să se apropie prin volumetrie și proporții de tipul dominant al constructiilor 

din zonă. 

Fațadele laterale ori posterioare ale clădirilor trebuie tratate la acclași nivel calitativ cu cele 

principale și în armonie cu acestea. 

Este interzisă executarea de locuințe din materiale nedurabile. 

Culorile dominante pentru fațadele imobilelor vor fi culori armonizate în general 

Construcțiile vor avea învelitori tip șarpantă cu pante mai mici sau egale cu 45 grade- sau 

învelitori tip terasă. 

Iluminarea spațiilor de la nivelul mansardelor, se va putea face prin intermediul lucarnelor sau 

al ferestrelor tip 'Velux" 

Învelitorile extinderilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleași materiale ca și construcția 

principală, utilizând aceeași tipologie de acoperiș. 

 

7. Echipare tehnico – edilitare: 

- se va ține cont de reglementările impuse de administratorii de rețele; 
- în proiectare se vor prevede instalații și echipamente necesare asigurării utilităților necesare; 

- se vor respecta procedurile de avizare și autorizare conform legislației în vigoare; 

- acolo unde nu este posibilă asigurarea utilităților din sistemul centralizat, se vor asigura 

echipările edilitare în sistem local; 
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- echipările edilitare se vor dimensiona corespunzător consumurilor și capacităților prevăzute 

prin proiect amplasament; 

- este obligatorie evacuarea apelor uzate prin sisteme de epurare sau preepurare acolo unde este 

cazul, conform funcțiunii propuse; 

Funcțiunea propusă necesită obligatoriu asigurarea sursei de apă, canalizare, energie electrică 

și termică. Dotările și echipările edilitare trebuie să fie de calitate și dimensionate corespunzător. 

 

8. Spații libere și spații plantate: 

- se va asigura un procent de minim 30% de spații verzi amenajate; 

- se vor amenaja în interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile degradate 

acolo unde este cazul și se va consolida malul de pământ existent cu lucrări specifice sau prin 

integrarea acestuia în lucrările propuse; 

- la nivel de parcelă se vor organiza spații verzi, de asemeni acestea vor fi întreținute corespunzător. 

 

9. Împrejmuirea: 

- împrejmuirile de la aliniament vor avea înălțimea de maximum 1,80 m, cu sau fără soclu și 

partea superioară transparentă din grilaje metalice, lemn, cu stâlpi metalici sau plase de sârmă etc; 

- împrejmurile laterale și posterioare vor avea înălțimea de maxim 2,00 m, putând fi opace. 

 

10. Înaltimea constructiilor:  
- înălțimea maximă a construcțiilor (măsurată de la nivelul trotuarului sau terenului amenajat 

în fața clădirii) este 10,00 m până la cel mai înalt punct al acoperișului (coamă), indiferent de regimul 

de înălțime propus. 

- respectarea normativelor de asigurarea însoririi construcțiilor pentru a nu aduce prejudicii 

clădirilor sub aspectul însoririi acestora. 

- regimul de înălțime general impus construcțiilor este de P, D+P, P+M, D+P+M, P+1+E, 

D+P+1E, P+1E+M, D+P+1E+M, P+2E, D+P+2E. 

 
11. Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parcelă sunt 

următoarele: 

 
1. Procentul de ocupare al terenului:  

Procentul de ocupare al terenului în sensul prezentului regulament reprezintă raportul dintre 

proiecția la sol a construcției ridicată deasupra cotei terenului natural și suprafața parcelei.  

P.O.T. maxim =35 %, 

2. Coeficientul de utilizare al terenului: 







 
2 

Terenul de amplasament în suprafață de 299,00 mp, identificat cu numărul cadastral 41829, 

situat în extravilanul municipiului Tulcea, T 67, P 2035, aparține numiților Oprea Florin și Oprea 
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- propunerea reglementărilor urbanistice rezultate: stabilirea procentului de ocupare și 

coeficientului de utilizare al terenului; stabilirea regimului de aliniere și amplasarea în parcelă; 

asigurarea accesului auto și pietonal la nivel de parcelă din strada Fagului; 
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caracter urban, cu un regim de înălțime de la "P" la "D+P+1+2".  

Funcțiuni complementare admise ale zonei sunt:  
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 - Service-uri auto mari și spălătorii industriale;  
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 - Activități comerciale en-gros sau care generează trafic mare și zgomot;  

 - Activități agricole sau zootehnice intensive;  

 - Unități de colectare și tratare deșeuri;  

 - Crematorii sau incineratoare.  

Utilizări permise:  

- construirea de locuințe individuale sau cuplate cu caracter urban cu garajele aferente; 

- construirea de locuințe pentru maxim 2 familii.; 

- este permisă utilizarea unor spații de la parterul unor clădiri de locuit pentru comerț, servicii, 

sau alte activități ce nu contribuie la poluarea fonică sau de altă natură a zonei înconjurătoare (de ex. 

cabinet medical, farmacie, birouri, prestări servicii, etc.); 

- spații verzi amenajate; 

- accese pietonale, carosabile, spații staționare auto, parcări; 

- construcții și instalații tehnico edilitare necesare zonei; 

Utilizări admise cu condiții: construcțiile pentru echipare cu instalații se pot amplasa cu 

condiția să corespundă necesităților și confortului populației, să nu dăuneze relațiilor cu vecinătățile 

și să fie puse în practică toate măsurile pentru integrarea în mediul înconjurător. 

Utilizări interzise:  

Sunt interzise următoarele activități: 

- activități industriale sau alte tipuri de activități care generenză noxe, vibrații, zgomot, fum, 

miros și care sunt incomode prin trafical generat; 

- activități de depozitare comerț en-gros, antrepozite; 

- stații de întreținere auto; 

- ferme agro - zootehnice, abatoare; 

- anexe gospodărești pentru creșterea suinelor, bovinelor, cabalincior; 

- panouri mari publicitare în spațiile verzi; 

- depozite de deșeuri. 

 

3. Condiții de amplasare, echipare și configurare a construcțiilor: 

3.1. Amplasarea clădirilor față de aliniament: se va face respectând aliniamentul propus, 

respectiv minim 3.00m; 

3.2. Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelei: 

- clădirile pentru locuințe se vor amplasa la cel puțin 2,00 m față de limitele de nord și est 
și 1,00 m față limita de vest. 

- anexele gospodărești se pot amplasa pe limita cu condiția să nu depășească înălțimea de 
3 m - cu respectarea codului civil.  
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3.3. Amplasarea față de alte construcții învecinate: retragerile edificabilului vor respecta art. 31 

din Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism. 

 

Amplasamentul analizat de prezenta documentație de urbanism se află la o distanță de 768 

m față șoseaua de centură a Municipiului Tulcea propusă. 

 

4. Circulaţii şi accese: autorizarea executării construcțiilor va fi permisă numai în cazul 

asigurării posibilităților de acces la drumurile publice. Accesul carosabil și pietonal pe incinta NC 

41829 se va realiza din strada Fagului. 

 

5. Staţionarea autovehiculelor: Conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tucea 
nr. 201/28.09.2017, pentru construcții de locuințe se va asigura minim un loc de parcare în interiorul 
incintei. 

 

6. Aspectul exterior:  
Autorizarea executării construcților este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine 

funcțiunii acestora și nu depreciază aspectul general al zonei. 

Construcțiile trebuie să se apropie prin volumetrie și proporții de tipul dominant al constructiilor 

din zonă. 

Fațadele laterale ori posterioare ale clădirilor trebuie tratate la acclași nivel calitativ cu cele 

principale și în armonie cu acestea. 

Este interzisă executarea de locuințe din materiale nedurabile. 

Culorile dominante pentru fațadele imobilelor vor fi culori armonizate în general 

Construcțiile vor avea învelitori tip șarpantă cu pante mai mici sau egale cu 45 grade- sau 

învelitori tip terasă. 

Iluminarea spațiilor de la nivelul mansardelor, se va putea face prin intermediul lucarnelor sau 

al ferestrelor tip 'Velux" 

Învelitorile extinderilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleași materiale ca și construcția 

principală, utilizând aceeași tipologie de acoperiș. 

 

7. Echipare tehnico – edilitare: 

- se va ține cont de reglementările impuse de administratorii de rețele; 
- în proiectare se vor prevede instalații și echipamente necesare asigurării utilităților necesare; 

- se vor respecta procedurile de avizare și autorizare conform legislației în vigoare; 

- acolo unde nu este posibilă asigurarea utilităților din sistemul centralizat, se vor asigura 

echipările edilitare în sistem local; 
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- echipările edilitare se vor dimensiona corespunzător consumurilor și capacităților prevăzute 

prin proiect amplasament; 

- este obligatorie evacuarea apelor uzate prin sisteme de epurare sau preepurare acolo unde este 

cazul, conform funcțiunii propuse; 

Funcțiunea propusă necesită obligatoriu asigurarea sursei de apă, canalizare, energie electrică 

și termică. Dotările și echipările edilitare trebuie să fie de calitate și dimensionate corespunzător. 

 

8. Spații libere și spații plantate: 

- se va asigura un procent de minim 30% de spații verzi amenajate; 

- se vor amenaja în interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile degradate 

acolo unde este cazul și se va consolida malul de pământ existent cu lucrări specifice sau prin 

integrarea acestuia în lucrările propuse; 

- la nivel de parcelă se vor organiza spații verzi, de asemeni acestea vor fi întreținute corespunzător. 

 

9. Împrejmuirea: 

- împrejmuirile de la aliniament vor avea înălțimea de maximum 1,80 m, cu sau fără soclu și 

partea superioară transparentă din grilaje metalice, lemn, cu stâlpi metalici sau plase de sârmă etc; 

- împrejmurile laterale și posterioare vor avea înălțimea de maxim 2,00 m, putând fi opace. 

 

10. Înaltimea constructiilor:  
- înălțimea maximă a construcțiilor (măsurată de la nivelul trotuarului sau terenului amenajat 

în fața clădirii) este 10,00 m până la cel mai înalt punct al acoperișului (coamă), indiferent de regimul 

de înălțime propus. 

- respectarea normativelor de asigurarea însoririi construcțiilor pentru a nu aduce prejudicii 

clădirilor sub aspectul însoririi acestora. 

- regimul de înălțime general impus construcțiilor este de P, D+P, P+M, D+P+M, P+1+E, 

D+P+1E, P+1E+M, D+P+1E+M, P+2E, D+P+2E. 

 
11. Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parcelă sunt 

următoarele: 

 
1. Procentul de ocupare al terenului:  

Procentul de ocupare al terenului în sensul prezentului regulament reprezintă raportul dintre 

proiecția la sol a construcției ridicată deasupra cotei terenului natural și suprafața parcelei.  

P.O.T. maxim =35 %, 

2. Coeficientul de utilizare al terenului: 
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Terenul de amplasament în suprafață de 299,00 mp, identificat cu numărul cadastral 41829, 

situat în extravilanul municipiului Tulcea, T 67, P 2035, aparține numiților Oprea Florin și Oprea 

Veronica, conform Contractului de vânzare autentificat cu nr. 354 din 27 februarie 2020. 

Amplasamentul are următoarele vecinătăți:  

- la sud – teren din domeniul public de interes local – număr cadastral 46096, strada Fagului; 

- la est – teren proprietate privată – teren necadastrat; 

 - la nord - teren proprietate privată – număr cadastral 41828; 

- la vest – teren proprietate privată – număr cadastral 39164.   

 

2. Descrierea lucrărilor 

Prezenta documentație de urbanism propune introducerea terenului în intravilan și construirea 

unei locuințe unifamiliale cu regim de înălțime P+1E 

Prezenţa documentație analizează condițiile pentru:  

- propunerea unei noi zone funcționale pe amplasament - Zona LM –locuire  

- propunerea reglementărilor urbanistice rezultate: stabilirea procentului de ocupare și 

coeficientului de utilizare al terenului; stabilirea regimului de aliniere și amplasarea în parcelă; 

asigurarea accesului auto și pietonal la nivel de parcelă din strada Fagului; 

- propunerea regimul de înălțime, a retragerilor față de limitele de proprietate precum și distanța 

față de construcțiile învecinate. 

Pe teritoriul studiat în documentație se disting următoarele zone și subzone funcționale propuse, 

respectiv: 

UTR 29 – VIILOR, Zona LM – zona locuire 

Funcțiunea dominantă a zonei este cea rezidentială, zona fiind compusă din locuințe cu 

caracter urban, cu un regim de înălțime de la "P" la "D+P+1+2".  

Funcțiuni complementare admise ale zonei sunt:  

- servicii;  

- spații verzi amenajate;  

- accese carosabile, pietonale, parcaje, garaje;  

- rețele tehnico - edilitare și construcții aferente.  

Funcțiuni interzise:  

 - Activități industriale poluante sau cu risc;  

 - Depozitare en-gros și centre logistice;  

 - Service-uri auto mari și spălătorii industriale;  

 - Stații de carburant;  

 - Baruri, cluburi de noapte, cazinouri;  
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 - Activități comerciale en-gros sau care generează trafic mare și zgomot;  

 - Activități agricole sau zootehnice intensive;  

 - Unități de colectare și tratare deșeuri;  

 - Crematorii sau incineratoare.  

Utilizări permise:  

- construirea de locuințe individuale sau cuplate cu caracter urban cu garajele aferente; 

- construirea de locuințe pentru maxim 2 familii.; 

- este permisă utilizarea unor spații de la parterul unor clădiri de locuit pentru comerț, servicii, 

sau alte activități ce nu contribuie la poluarea fonică sau de altă natură a zonei înconjurătoare (de ex. 

cabinet medical, farmacie, birouri, prestări servicii, etc.); 

- spații verzi amenajate; 

- accese pietonale, carosabile, spații staționare auto, parcări; 

- construcții și instalații tehnico edilitare necesare zonei; 

Utilizări admise cu condiții: construcțiile pentru echipare cu instalații se pot amplasa cu 

condiția să corespundă necesităților și confortului populației, să nu dăuneze relațiilor cu vecinătățile 

și să fie puse în practică toate măsurile pentru integrarea în mediul înconjurător. 

Utilizări interzise:  

Sunt interzise următoarele activități: 

- activități industriale sau alte tipuri de activități care generenză noxe, vibrații, zgomot, fum, 

miros și care sunt incomode prin trafical generat; 

- activități de depozitare comerț en-gros, antrepozite; 

- stații de întreținere auto; 

- ferme agro - zootehnice, abatoare; 

- anexe gospodărești pentru creșterea suinelor, bovinelor, cabalincior; 

- panouri mari publicitare în spațiile verzi; 

- depozite de deșeuri. 

 

3. Condiții de amplasare, echipare și configurare a construcțiilor: 

3.1. Amplasarea clădirilor față de aliniament: se va face respectând aliniamentul propus, 

respectiv minim 3.00m; 

3.2. Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelei: 

- clădirile pentru locuințe se vor amplasa la cel puțin 2,00 m față de limitele de nord și est 
și 1,00 m față limita de vest. 

- anexele gospodărești se pot amplasa pe limita cu condiția să nu depășească înălțimea de 
3 m - cu respectarea codului civil.  
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3.3. Amplasarea față de alte construcții învecinate: retragerile edificabilului vor respecta art. 31 

din Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism. 

 

Amplasamentul analizat de prezenta documentație de urbanism se află la o distanță de 768 

m față șoseaua de centură a Municipiului Tulcea propusă. 

 

4. Circulaţii şi accese: autorizarea executării construcțiilor va fi permisă numai în cazul 

asigurării posibilităților de acces la drumurile publice. Accesul carosabil și pietonal pe incinta NC 

41829 se va realiza din strada Fagului. 

 

5. Staţionarea autovehiculelor: Conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tucea 
nr. 201/28.09.2017, pentru construcții de locuințe se va asigura minim un loc de parcare în interiorul 
incintei. 

 

6. Aspectul exterior:  
Autorizarea executării construcților este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine 

funcțiunii acestora și nu depreciază aspectul general al zonei. 

Construcțiile trebuie să se apropie prin volumetrie și proporții de tipul dominant al constructiilor 

din zonă. 

Fațadele laterale ori posterioare ale clădirilor trebuie tratate la acclași nivel calitativ cu cele 

principale și în armonie cu acestea. 

Este interzisă executarea de locuințe din materiale nedurabile. 

Culorile dominante pentru fațadele imobilelor vor fi culori armonizate în general 

Construcțiile vor avea învelitori tip șarpantă cu pante mai mici sau egale cu 45 grade- sau 

învelitori tip terasă. 

Iluminarea spațiilor de la nivelul mansardelor, se va putea face prin intermediul lucarnelor sau 

al ferestrelor tip 'Velux" 

Învelitorile extinderilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleași materiale ca și construcția 

principală, utilizând aceeași tipologie de acoperiș. 

 

7. Echipare tehnico – edilitare: 

- se va ține cont de reglementările impuse de administratorii de rețele; 
- în proiectare se vor prevede instalații și echipamente necesare asigurării utilităților necesare; 

- se vor respecta procedurile de avizare și autorizare conform legislației în vigoare; 

- acolo unde nu este posibilă asigurarea utilităților din sistemul centralizat, se vor asigura 

echipările edilitare în sistem local; 
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- echipările edilitare se vor dimensiona corespunzător consumurilor și capacităților prevăzute 

prin proiect amplasament; 

- este obligatorie evacuarea apelor uzate prin sisteme de epurare sau preepurare acolo unde este 

cazul, conform funcțiunii propuse; 

Funcțiunea propusă necesită obligatoriu asigurarea sursei de apă, canalizare, energie electrică 

și termică. Dotările și echipările edilitare trebuie să fie de calitate și dimensionate corespunzător. 

 

8. Spații libere și spații plantate: 

- se va asigura un procent de minim 30% de spații verzi amenajate; 

- se vor amenaja în interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile degradate 

acolo unde este cazul și se va consolida malul de pământ existent cu lucrări specifice sau prin 

integrarea acestuia în lucrările propuse; 

- la nivel de parcelă se vor organiza spații verzi, de asemeni acestea vor fi întreținute corespunzător. 

 

9. Împrejmuirea: 

- împrejmuirile de la aliniament vor avea înălțimea de maximum 1,80 m, cu sau fără soclu și 

partea superioară transparentă din grilaje metalice, lemn, cu stâlpi metalici sau plase de sârmă etc; 

- împrejmurile laterale și posterioare vor avea înălțimea de maxim 2,00 m, putând fi opace. 

 

10. Înaltimea constructiilor:  
- înălțimea maximă a construcțiilor (măsurată de la nivelul trotuarului sau terenului amenajat 

în fața clădirii) este 10,00 m până la cel mai înalt punct al acoperișului (coamă), indiferent de regimul 

de înălțime propus. 

- respectarea normativelor de asigurarea însoririi construcțiilor pentru a nu aduce prejudicii 

clădirilor sub aspectul însoririi acestora. 

- regimul de înălțime general impus construcțiilor este de P, D+P, P+M, D+P+M, P+1+E, 

D+P+1E, P+1E+M, D+P+1E+M, P+2E, D+P+2E. 

 
11. Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parcelă sunt 

următoarele: 

 
1. Procentul de ocupare al terenului:  

Procentul de ocupare al terenului în sensul prezentului regulament reprezintă raportul dintre 

proiecția la sol a construcției ridicată deasupra cotei terenului natural și suprafața parcelei.  

P.O.T. maxim =35 %, 

2. Coeficientul de utilizare al terenului: 
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Secțiunea 2 – Impactul economico-social al proiectului de act normativ 

 
Acest act normativ introduce un set reglementări particulare amplasamentului, pentru a se emite 

autorizația de construire pentru amplasament de către Primarul Municipiului Tulcea prin Direcția 
Arhitect Șef din cadrul Primăriei Municipiului Tulcea. 
 

Secțiunea 3 – Impactul financiar asupra bugetului 
 

Intenția beneficiarului este de a dezvolta și pune în valoare potențialul urbanistic al zonei, prin 
edificarea unei locuințe unifamiliale și a dotărilor necesare pentru funcționarea acesteia (spații verzi, 
circulații auto și pietonale, loc de parcare/garare în incinta deținută). Acesta prezintă și utilitate publică 
prin crearea de noi locuri de muncă și creșterea veniturilor la bugetul local.  
 

Secțiunea 4 – Efectele proiectului de act normativ asupra legislației în vigoare 
 

Proiectul de act normativ are la bază prevederile legislației în vigoare și modifică Planul Urbanistic 
General prin: introducerea amplasamentului în intravilan și de indicatori specifici zonei funcționale LM 
– zona locuire, pe terenul în suprafață de 299,00 mp.  
 

Secțiunea 5 – Efectele proiectului de act normativ asupra mediului 
 

Protecția mediului trebuie să fie principala preocupare a beneficiarilor. 
Depozitarea deșeurilor rezultate în timpul execuției lucrărilor de construcție ca și în timpul 

exploatării, se va face în mod controlat, iar evacuarea acestora se va efectua numai prin intermediul 
serviciilor de salubritate, în baza unui contract de prestări servicii. 
 

Secțiunea 6 – Activități de informare publică privind elaborarea și 
implementarea proiectului de act normativ 

 
Se vor respecta prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparența decizională în administrația 

publică, republicată, cu modificările și completările ulterioare, respectiv consultarea publică prin 
intermediul site-ului oficial al instituției: www.primariatulcea.ro și organizarea unei dezbateri publice 
dacă vor exista solicitări în acest sens.  

 
Secțiunea 7 –  Măsuri de implementare  

 
După aprobarea proiectului de hotărâre, actul normativ se va aduce la cunoștință publică prin 

intermediul site-ului oficial al instituției, respectiv www.primariatulcea.ro, va fi transmis direcției, 
birourilor interesate din cadrul Primăriei Municipiului Tulcea spre luare la cunoștință și punere în 
aplicare a acestuia, precum și beneficiarului. 

Având în vedere aspectele menționate mai sus, a fost elaborat prezentul proiect de hotărâre 
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE LOCUINȚĂ P+1”, extravilan 
municipiul Tulcea, T 67, P 2035, carte funciară nr. 41829,  număr cadastral 41829, a 
Regulamentului Local de Urbanism aferent și introducerea în intravilan a suprafeței de 299 mp 
prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea. 
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Secțiunea 3 – Impactul financiar asupra bugetului 
 

Intenția beneficiarului este de a dezvolta și pune în valoare potențialul urbanistic al zonei, prin 
edificarea unei locuințe unifamiliale și a dotărilor necesare pentru funcționarea acesteia (spații verzi, 
circulații auto și pietonale, loc de parcare/garare în incinta deținută). Acesta prezintă și utilitate publică 
prin crearea de noi locuri de muncă și creșterea veniturilor la bugetul local.  
 

Secțiunea 4 – Efectele proiectului de act normativ asupra legislației în vigoare 
 

Proiectul de act normativ are la bază prevederile legislației în vigoare și modifică Planul Urbanistic 
General prin: introducerea amplasamentului în intravilan și de indicatori specifici zonei funcționale LM 
– zona locuire, pe terenul în suprafață de 299,00 mp.  
 

Secțiunea 5 – Efectele proiectului de act normativ asupra mediului 
 

Protecția mediului trebuie să fie principala preocupare a beneficiarilor. 
Depozitarea deșeurilor rezultate în timpul execuției lucrărilor de construcție ca și în timpul 

exploatării, se va face în mod controlat, iar evacuarea acestora se va efectua numai prin intermediul 
serviciilor de salubritate, în baza unui contract de prestări servicii. 
 

Secțiunea 6 – Activități de informare publică privind elaborarea și 
implementarea proiectului de act normativ 

 
Se vor respecta prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparența decizională în administrația 

publică, republicată, cu modificările și completările ulterioare, respectiv consultarea publică prin 
intermediul site-ului oficial al instituției: www.primariatulcea.ro și organizarea unei dezbateri publice 
dacă vor exista solicitări în acest sens.  

 
Secțiunea 7 –  Măsuri de implementare  

 
După aprobarea proiectului de hotărâre, actul normativ se va aduce la cunoștință publică prin 

intermediul site-ului oficial al instituției, respectiv www.primariatulcea.ro, va fi transmis direcției, 
birourilor interesate din cadrul Primăriei Municipiului Tulcea spre luare la cunoștință și punere în 
aplicare a acestuia, precum și beneficiarului. 

Având în vedere aspectele menționate mai sus, a fost elaborat prezentul proiect de hotărâre 
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE LOCUINȚĂ P+1”, extravilan 
municipiul Tulcea, T 67, P 2035, carte funciară nr. 41829,  număr cadastral 41829, a 
Regulamentului Local de Urbanism aferent și introducerea în intravilan a suprafeței de 299 mp 
prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea. 
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